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Rumah Susun merupakan perumahan publik yang pada umumnya disediakan oleh 
Pemerintah untuk mengatasi permukiman kumuh serta menyediakan rumah layak huni dan 
terjangkau bagi MBR. Hal tersebut nampaknya belum sepenuhnya terwujud pada Rusun 
Pekunden sebagai Rusun pertama di Kota Semarang. Selama lebih dari 25 tahun Rusun 
Pekunden berdiri telah terjadi perubahan pada kondisi fisik unit hunian, sarana dan prasarana 
serta kondisi non fisiknya. Perubahan fisik tersebut dikhawatirkan dapat memberikan dampak 
negatif bagi penghuni dan juga kualitas lingkungan Rusun Pekunden sehingga Rusun Pekunden 
menjadi kumuh kembali. Rumah susun memiliki karakteristik perumahan yang sedikit berbeda 
dengan rumah tapak karena Rusun memiliki ruang yang lebih terbatas untuk dilakukan 
perubahan. Perubahan yang dilakukan penghuni juga cenderung tidak memperhatikan standar 
yang ada dan melanggar aturan awal. Berdasarkan fenomena diatas, maka fokus penelitian ini 
adalah transformasi perumahan pada kawasan Rusun Pekunden.  
Tujuan penelitian ini adalah untuk menganalisis bentuk transformasi perumahan pada 
kawasan Rusun Pekunden dan faktor-faktor karakteristik sosio-ekonomi yang mempengaruhinya. 
Berdasarkan tujuan penelitian tersebut, maka metode penelitian yang digunakan adalah metode 
kuantitatif. Jenis data yang digunakan adalah data primer dan data sekunder. Teknik analisis 
pada penelitian ini berupa statististik deskriptif untuk menganalisis karakteristik sosio-ekonomi 
penghuni, perubahan fisik perumahan dan bentuk transformasi perumahan serta crosstab yang 
menggunakan SPSS untuk menganalisis faktor-faktor yang mempengaruhi perubahan 
perumahan. Jumlah responden pada penelitian ini di dapatkan melalui metode non probability 
sampling yaitu sampling jenuh. Seluruh populasi dijadikan responden sebanyak 88 unit hunian 
dengan pertimbangan setiap unit hunian diwakilkan oleh satu penghuni yang diutamakan pemilik 
unit hunian atau kepala keluarga.  
Hasil penelitian ini menunjukan bahwa berdasarkan bentuk tranformasinya, kawasan 
Rusun Pekunden termasuk kedalam kategori minor transformation karena transformasi yang 
terjadi tidak sampai mengubah kondisi atau bentuk awal yang ada dan hanya terjadi pada 
beberapa bagian saja. Transformasi pada karakteristik sosio-ekonomi penghuni serta kondisi 
fisik unit hunian, sarana dan prasarana di Rusun Pekunden tidak terlalu signifikan. Perubahan 
kondisi fisik tidak terlepas dari adanya perubahan perilaku penghuni dalam memanfaatkan 
ruang-ruang yang ada di Rusun Pekunden dan beberapa faktor sosio-ekonomi yang ditemukan 
mempengaruhi kecenderungan penghuni dalam melakukan perubahan perumahan. Jumlah 
anggota keluarga, pendapatan dan lama tinggal merupakan faktor yang memiliki pengaruh 
sedikit lebih kuat dibandingkan dengan dua faktor lainnya yaitu status kepemilikan dan tipe 
hunian. Transformasi unit hunian, sarana dan prasarana di kawasan Rusun Pekunden saat ini 
cenderung membuat Rusun terlihat kumuh. Oleh karena itu, diperlukan pengawasan yang lebih 
ketat dan secara berkala dari lembaga terendah pemerintahan seperti pengurus Perhimpunan 
Penghuni Rumah Susun terkait perubahan-perubahan fisik yang terjadi. Hal tersebut bertujuan 
agar dapat mencegah Rusun Pekunden menjadi kumuh kembali dan tetap layak huni. Selain itu, 
perlu adanya insentif dan disinsentif yang diberikan kepada penghuni dalam menjalankan 
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